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理论广角

一、长租公寓的行业现状

我国大中城市经济规模日益壮大，充满活力的城市经济发

展催生了大量流动人口，租赁型住房成为了住房的重要分支，

长租公寓就是其中的组成部分。长租公寓是房地产市场一个新

兴的子行业，其主要商业模式是公寓企业将业主房屋长期租

赁，进行统一装修改造，配齐家具家电，以单人间和双人间的

形式出租给需要的人士。同时，也有部分企业，尤其是房地产

企业和传统酒店业，将自有物业改造为适合租赁型顾客中长期

居住的寓所。

国内长租公寓主要分为“集中式”和“分散式”两类。集

中式主要以传统的商业地产运作模式，利用自持土地开发或楼

宇整租改造方式进行运营；分散式主要从租赁中介业务延展而

来，依靠整合居民小区户主的分散房源进行重新装修管理。

从租客情况来分析，目前长租公寓房客以年轻白领租客为

主，以家庭型租客为辅，另有少量为企业租赁，主要是为部分

企业员工提供中高端宿舍。

长租公寓租期一般以月为单位，租赁期限不足一月的情况

下，每天的租金将高出常规租金一倍左右。租户的房租一般是

每月或每季度支付，随着信息技术的普及，租客可以很方便的

在手机应用程序上按期支付房租和水电网费。

二、长租公寓行业存在的问题和风险

近年来，部分长租公寓企业为了开拓市场，提升知名度，

不惜低价租进物业，再以高价租出，导致经营无法持续，最终

企业暴雷。部分公寓企业股东和高管每有积极应对，却采取跑

路等不负责任的方式，导致租客与长租公寓的租赁合同无法履

行，同时公寓无力负担房东房租，甚至产生了一些社会问题。

有些公寓企业一次性收取租客半年甚至一年的房租，但

每月向业主支付房租，导致短期内房源猛烈增加，看似经营红

火，一旦出租率下降，空置房增加，将发生严重支付危机，无

法按期向业主支付房租，房东采取法律手段，租客将面临无法

继续入住的危险。

公寓行业的蓬勃发展也被许多金融企业所重视，有的金融

企业主动与公寓企业接洽合作，以消费贷形式为租客提供房屋

租赁贷款，以保证租客能一次性付得起半年甚至一年的房租，

一旦公寓企业产生危机，租客无房可住时，却依然需要向金融

公司支付贷款本息。

环保不达标是许多长租公寓企业面临的另一大问题，公寓

企业往往会对对房屋进行了全面统一的装修，为节省成本，有

些公寓企业采购的家具或者涂料质量较低，加之没有长时间通

风去味，导致甲醛等有害气体超标，甚至导致租客入住后产生

不良反应。当该类事件被媒体曝光后，不仅这些不诚信的公寓

企业会受到很大冲击，整个公寓行业也将面临信任危机。

三、长租公寓企业应对策略

随着长租公寓市场进入平稳发展期，公寓企业要想快速扩

张已经不现实。从战略上，首先要放慢扩张脚步，争取稳扎稳

打，以稳妥为先。尤其是部分非热门城市，要充分考虑出租率

保持在40%-70%的可能。

长租公寓企业应当突出品牌核心价值，并将品牌使命延

伸到日常服务中。随着公寓企业数量增多，目前市场上已经有

至少50个长租公寓品牌。对于潜在租客而言，公寓产品同质化

较重、品牌辨识度不高。公寓企业应结合自己企业特点，打造

独特产品和服务，突出自身特色。例如，可选的预约式早餐服

务、洗衣服务，每周租客集体活动等，通过这些有价值的增值

服务，增加用户粘性，在能在激烈竞争中占据一席之地。

长租公寓企业应积极开发并向租客推广实用型手机应用程

序，需要简约易用，为入住的租客提供全方位的在线服务，包

括各类费用缴纳、房屋报修、匿名投诉等功能。手机应用程序

的使用可以让租客自助完成把大量相关事务，减少公寓企业常

规员工数量，实现减员增效。

长租公寓产品应针对不同层次，有侧重于高品质高价格、

面向高端客群的优质公寓，这类公寓设备齐全，包括烘干机、

烤箱等。也有面向刚工作阶段或中低收入阶层的简约型青年公

寓，这样可以满足不同客户群体需求。

四、长租公寓行业未来发展趋势

借鉴发达国家长租公寓行业发展的历程，结合我国国情和

发展阶段，国内长租行业将会沿着智能化、多样化方向发展。

智能化的客房将会让住客体验更加便捷，同时，也体现在

公寓企业与租客的便捷沟通，这节约了传统交流沟通的时间，

也会进一步缓解公寓企业用工成本。公寓产品的多样化将会满

足不同类型租客的需求，不同家庭阶段和不动收入阶层的租客

都将能够获得合适的品牌。
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[摘　要]长租公寓在我国住房租赁市场的影响力日益增强，新的长租公寓品牌不断涌现，满足了很多租赁型用户的需求，但

是也存在着很多问题和风险。坚持公寓企业去金融化、集中化和创新经营，才能让住房租赁市场健康可持续增长。
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